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因素条件表 表 l

房地产桔价报告

估价对象及可比实例
估价对象 可比实例 A 可比实例 B 可比实 f7lJ c

比较因素

晋城 UI\ 126 号
晋城路紫荆花 晋城路紫荆花

位置 紫荆 1E苑 2界怯 晋城路紫荆花苑
苑 苑5-4-1 室

用途 住宅 住宅 住宅 住宅

成交价格(元 1m' ) 待{占 5060 4986 4965
边筑面积(旷) 105.96 105.96 116 128.93

交易情况 正常 正常二手房交昂 正常二手房交易 正常二手房交易

市场状况 价值时点 2019年 11月 2019年 10月 2019年 10月

交通状况 交通便利 交通便利 交通便利 交通便利

公共配套设 周边公共配套 周边公共配套设 周边公共自己套 周边公共自己套
施状况 设施齐全 施齐全 设施齐全 设施齐全

环境质且
自然及人文 自然及人文 自然及人文 自然及人文
环搅较好 环境较好 环境较好 环境较好

噪音影响 无噪音影响 无噪音影响 无噪音影响 无噪音影响
区
位 居住氛围 较好 较好 较好 较好

状
较好 较好 较好 较好i兄 规划前景

总层数/ 6/4 6/3 6/6 6/1
所在 lli层

栩向 南北 南北 南北 南北

采光 二百采光 二面采光 二而来光 二面采光

房
小区园景 小区园景 小区园景 小区园景地 景观

产
建筑结构 砖 i~结构 E专混结构 砖i~结构 砖 i~结构

状
况 面积大小 运中 运中 适中 适中

房型
二室二厅一厨- 二室二厅一厨一 二室二厅一厨一 三室二厅一厨-

实 卫 卫 卫 卫
吻
状 装修情况 普通装修 普通装修 普通装位 普i且装修
，咒

层高 标准层高 标准层高 标准层高 标准层高

实用率 较高 较高 较高 较高

新旧程度 2005 年(七成) 2005 年(七成〉 2005 年(七成〉 2005 年(七成)

房屋限制 无 无 无 无

仅
房屋性质 私产 私产 私产 私产

益
状 物业管理 普通管理 普边管理 普通管理 普通管理
ìJ/.

其他因素 无特别限制 无特别限制 无特别限制 无特别限制
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可比案例比较分析表 表 2

房地产恬价报告

估价对象及可比实例
估价对象 可比实例 A 可比实例 B 可比实例 C比较因京

成交价格(元 1m' ) 待{古 5060 4986 4965

交易情况
设定为

正常市场价格 正常市场价格 正常市场价格正常交易

市场状况 基ì1Ë 相似 相似 相似

交通状况 基准 相似 相 ftJ 相似

公共配套设
基准 相似 相似 相似施状 d兄

环境质量 基准 相似 相似 相似

噪音影响 基准 相似 相 ftJ 相似
区

位 居住氛固 基准 徊似 相 itJ 相似

状 规划前景 基准 相似 相 ftJ 相似

况 总局/
所在楼层 基准 相似 较差 较差

朝向 基准 相同 相同 相同

采光 基准 相同 相同 相同

房 景观 基准 相同 相同 相同

地
建筑结构 基准 相同 相同 相同

产

状 面积大小 基准 相似 相 itJ 相似

ìl/.
房型 基准 相似 相似 稍优

实

物 装修↑占况 基准 栩似 相似 相似

h认
层高 基准 相同 相同 相同

i兄
实用率 基准 相似 相似 相似

新旧程度 基准 相似 相似 相似

基础配套 基准 相似 相 ftJ 相似

房屋限制 基准 相同 相同 相同
权

直直 房屋性质 基准 相同 相同 相同

状 物业管理 基准 相同 相同 相同

，兄
其他因素 基准 相同 相同 相同
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5、编制比较因素条件指数表

根据估价对象与比较实例各种因素具体情况，编制比较因素条件指数表。比

较因素指数确定如下:

(1) 可比实例的用途修正

估价对象现状用途为住宅，各可比实例现状用途均为住宅。估价对象与各可

比案例的用途相同，在此无须作用途修正。

(2) 交易情况修正

各比较实例均为正常市场价格，经估价人员调查了解，对实例情况进行深入

分析，结合估价经验判断后，得出估价对象与各比较实例差异较小，在此无须作

交易情况修正。

(3) 市场状况修正

本次评估所选取可比案例均为近期实际销售案例，故估价对象或可比实例房

地产的市场供求关系、货币的购买力米发生较大变化，在此无须作市场状况修正。

(4) 房地产状况因素修正

将各项修正因素中的修正因子分为优、较优、稍优、相同或相似、稍差、较

差、差 7 个等级，才二次评估中，以估价对象为基准，区位、实物、权益状况均以

100 为基数，每相差一个等级结合具体情况向上或向下修正。

j) 区位状况调整:区位状况是指对房地产销售价格有影响的房地产区域与

位直因素的状况。进行区位状况修正，是将可比实例相对于估价对象在外部环境

方面的差别所产生的交易价格差别予以排除。其修正内容主要包括:交通状况、

公共配套设施状况、环境质量、噪音影响、居住氛围、规划前景、土地独立使用

性、楼层、朝向、采光、景观等影响房地产价格的因素。就住宅用途而言首要分

析楼层、朝向、交通状况、公共配套设施状况及采光。

楼层调整:若以估价对象放下表因素进行相应的系数修正，可比实例 A、B、

C各项调整系数如下:调整系数各取 0、 2、 2:
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2、5层 3、4层

-1% 。

兰州阳市房地产土地评估事阜有且公司

楼层 I 1、6层

调整系数|训

朝向调整:朝向拔下表因素进行相应的系数修正，根据表 l、2，调整系数分

别取0、0、0;

朝向 北 因 东 一间朝南 两间朝南 =间朝南 无窗

修正系数 -3% 2% 一 1% 。 1% 2% -10%

采光调整:根据表 l、2，调整系数分别取 0、0、0;

景观调整 z 根据表 l、2，调整系数分别驭。、 0、0;

区位状况调整:由于估价对象与可比实例区位状况存在一定差异，根据表 l、

2，调整系数分别取 100、98、98;

2) 实物状况调整:是将可比实例是在其个体状况下的价格调整的为估价对

象在估价时点时价格。其修正内容对所处地块而言是面积大小、形状、 rlflj~各状况、

基础设施完备程度，土地平整程度、地势、地质水文状况、规划限制条件，土地

使用权年限等:对住宅房屋而言包括建筑结构、面积大小、房型、装修情况、层

高、实用率、新旧程度、基础配套等。

建筑结构调整:根据表 l、2，调整系数分别取 0、0、0;

而积大小调整:根据表 l、2，调整系数分别取 0、0、0;

房型调整:根据表 l、2，调整系数分别驭。、 0、+1;

装 11主情况调整:恨据表 l、2，调整系数分别驭。、。、0;

实用率调整:根据表 l、2，调整系数分别驭。、 0、0;

成新状况:估价人员依据有关资料和现场查勘，充分注意到该建筑物建成时

间，实际建造质量，现行质量状况和物理寿命，使用和维护保养等情况，经过周

密测算，采用综合评分法确定成新率根据表 l 、2，调整系数分别取 0、0、0;

基础配套:根据表 l 、2，调整系数分别取 0、0、0;

实物状况调整:山于估价对象与可比实例实物状况存在一定差异，根据表 l、

2，调整系数分别 l仅 100、100、101;
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3) 权益状况主要有房屋限制、房屋性质、物业管理、房地产其他因素情况。

权益状况调整:由于估价对象与可比实例权益状况基本相同，根据表 l、2，

调整系数分别取 100 、100 、100;
可比案例比较分析表表 3

估价对象及可比实例比较困京 估价对象 可比实例 A 可比实例 B 可比实 i时 C

成交价恪(元 1m' ) 1守 f占 5060 4986 4965

交易情况 Iα) 100 100 100

市场状况 100 100 100 100

交通状况 。 。 。 。
公共配套设施状况 。 。 。 。

环填质量 。 。 。 。
眼音影响 。 。 。 。

区 居住氛围 。 。 。 。
位

规且 l前景 。 。 。 。
状
况 总商/所在!~层 。 。 -2 -2

明向 。 。 。 。
采光 。 。 。 。
景观 。 。 。 。
小 i1 100 100 98 98

民 边筑结构 。 。 。 。
地 illit旦大小 。 。 。 。
产

状 房型 。 。 。 +1
i兄

装修情况实 。 。 。 。
1却 层高 。 。 。 。
状
i兄 实用率 。 。 。 。

新旧 f呈度 。 。 。 。
基础配在 。 。 。 。
'1、it 100 l以) 100 101

房屋限制 。 。 。 。
仅 房屋性质 。 。 。 。
益

物业，管理 。 。 。 。
状
i兄 其他困在 。 。 。 。

小计 100 100 100 100
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比较法测算过程表 表 4

房地产估价报告

项目 可比实例 A 可比实例 B 可比实 f7lJ c

成交价恪(元 1m' ) 5060 4986 4965

交易情况 100 / 100 100 / 100 100 / 100

市场状况 100 / 100 100 / 100 100 / 100

区位状况修正 100 / 100 100 / 98 100 / 98

实物状况修正 100 / 100 100 / 100 100 / 101

权益状况修正 100 / 100 100 / 100 100 / 100

比准价格(元 1m' ) 5060 5088 5016

6、求取修正后比准单价

经过比较分析，认为修正后的三个比准价格结果差异较小，可比实例与估价

对象相似程度较高，可比实例资料可靠度较高，较符合客观情况，故以三者的简

单算术平均数确定比较法测算价格，即评估单价。

评估单价= (5060+5088+5016) 73 =5055(元1m')

II、收益法测算过程: (以下计算以1m'为基准，保留至元位)

l、年总收益的确定:

根据估价人员对估价对象所在区域的市场调查，同类物业的市场租金案例较

多，宜根据比较法的原理和技术对其房地产客观租金水平进行估价，确定有效毛

收入。

(])选取比较实例求取市场客观租金

估价对象用途为住宅，百J根据区域内类似房地产的客观租金价格的简单算术

平均作为估价对象的评估价恪，根据委托方提供的有关资料及估价人员现场查

却')，目前估价对象所在区域房地产市场发育较充分，同一供需圈内与估价对象类

似的住宅用房的租金收益案例较多。我们选择了近期发生租赁的与估价对象属同

一供需圈且符合客观租赁市场价值的三个租赁案例，参照其客观租金。各案例与

估价对象的对比情况见下表:
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可比实例调查表

房地产估价报告

项 目 可比实例 A 可比实例 B 可比实例 C

位 i里'1 晋城路紫 !1'J花苑 晋城 E吕紫荆1<'苑 晋城路紫荆花苑

强金价格(元 Im'l 月) 25 21 23

租赁情况 正常扭赁 正常扭赁 正常租赁

市炀状况 2019 年 11月 2019 年 11月 2019 年 10月

怪 层 日14 6/6 6/3

边筑面积 (m' ) 90 105.96 105.96

房屋性质 私产 私产 私产

资料来源 现场调查 现场调查 现场调查

2、建立比较基础

(j) 统一税费负担:可比实例与估价对象房地产税费负担一致，己统-。

(2) 主要财产范围:估价对象与可比实例的财产范围一致，己统 o

(3)统一租赁方式:可比实例均为租金年付，含室内装修及设备房屋出租

税费、~!til主~~、管理货、保险货等，不含物业、水电、燃气等，与估价对象租赁

方式一致。

(4) 统一计价单位: tl价单位均为人民币，房屋面积均为建筑面帜，与估

价对象一致。

建立比较基础后的各可比实例租金

可比实例 可比实例 A 可比实例 B 可比实例 C

!(!价(元Im'l 月) 25 21 23

3、比较因素的选择

根据估价对象条件，影响房地产的价值主要因素有:

①用途:估价对象与所选案例用途是否一致。

②阻金内涵:是否都为毛租金，是否包含室内装修及设备房屋出租税费、维

修货、管理费、保险费等，不含物业、水电、燃气等。
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③租赁情况:是否为正常、公开、公平、自愿的交易。

@房地产状况调整的基本思路是以估价对象状况为基准，将可比实例状况与

估价对象状况直接进行比较。房地产状况因素是指估价对象本身的条件和特征，

是决定同一区位内房地产差异的重要因素，是同一区域内房地产租售价格差异的

重要原因。房地产状况因素包括:区位状况、实物状况、权益状况。

区位状况:是指对房地产租售价值有影响的房地产区域与位置因素的状况，

有交通状况、环境质量、噪音影响、楼层、朝向、采光等。

实物状况:主要有建筑结构、面积大小、房型、装修情况、成新、层高、实

用率等。

权益状况:主要有租约限制、房屋性质、其他因素等

4、比较因素条件说明

估价对象和比较实例的比较因素条件详述见表 5
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比较因素条件说明表 表5

房地产估价报告

估价对象及
估价对象 可比实例 A 可比实例 B 可比实 f71Jc

可比实例比较困京

晋城路 126 号一
位置 紫Jj1J花苑层楼 苦城~~紫荆花苑 晋城路紫荆花苑 苦城路紫荆花苑

5-.1-1 :室

用注 住宅 住宅 住宅 住宅

租金面积为这筑 但金面识 'h边筑 祖金面帜为边筑 祖金面积为建筑
面积，年付，含室 面帜.年付，含~ 面积.年付，含室 面帜.年付，含室
内装修及设备房 内装修及设品房 内装修及设备房 内装修及设备房

租金内涵 屋出租税费、维信 屋出租税费、维拉 屋出阻税货、维修 屋出租税费、维修
货、管理费、保险 货、管理货、保险 货、管理货、保险 费、管理货、保险
货等.不含物业、 货等.不含物业、 货等，不含物业、 费等，不含物业、
水电、燃气等 水电、燃气等 水电、燃气等 水电、燃气等

租赁↑，1况 正常 lJl赁 正常但赁 正常租赁 正常租赁

租赁日期 价值时点 2019 年 11 月 2019 年 11 月 2019 年 10 月

钮金价格(元 Im'l 月) 待{古 25 21 23

交通状 d兄 交通便使 交通便使 交通便使 交通便提

环境质量 较好 较好 较好 较好

区
眼音影响 无暖音影响 无噪音影响 无峡音影响 无噪音影响

位

状 总层数/ 6/1 6/4 6/6 6/3;5/. 所在棱层

朝向 南北 南北 南北 南北

采光 二到采光 二面采光 二而采光 二面采光

建筑结构 砖混 砖混 砖 i!ê 砖i昆
房
地 面帜大小 105.96 90 105.96 105.96
产

二室二厅一厨一 二室二厅一厨一 二室二厅一厨一 二室二斤一厨一
状

实 房型
卫 卫 卫 卫，5/. 物

拭 装信情况 普通装修 普通装修 普通装修 普通装修

i兄 2005 年(七成} 2005 年(七成) 2005 年(七成)成新 到05 年(七成)

层高 标准层高 标准层高 标准层高 标准层高

实用率 较高 较高 较高 较高

权
损约限制 无 无 无 无

益
房屋性质 私产 私产 私产 私产

状
i兄 其他因素 无特别限制 无特别限制 无特别限制 无特别限制
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兰州同~f吉房地产土地评拮"阜膏眼公司

可比案例比较分析表 表 6

旁地产结甘报告

估价对象及
估价对象 可比实 f7IJ A 可比实例 B 可比实例 C

可比实例比较因素

用途 住宅 住宅 住宅 住宅

但金内涵 基准 相同 相同 相同

租赁情况 基准 相同 相同 相同

阻赁日期 基准 相似 相似 相似

祖金价格(元 !m'!月) 待伯 25 21 23

交通状况 基准 相似 相似 相似

环境质量 基准 相似 相似 相似

区
眼音影响 基准 栩 fl 叶" 相似 相似

位
状 总层数/

基准 相似 较差 相似i咒 所在楼层

朝向 基准 相似 相似 相 f[.(

采光 基准 相似 相 fL;l 相似

建筑结构 基准 相同 相同 相同
房
t也 面积大小 基准 相 f[.( 相似 相似
产
状

房型 基准 相同 相同 相同
况 实

物
状 装修情况 基准 相似 相似 相似

况
成新 基础; 相同 相同 相同

层高 基准 相同 捆同 相同

实用率 基准 相似 相似 相似

租约限制l 基准 相似 相A引f川叶" 相似
仪
益 房屋性质 基准 相似 相似 相似
状
i兄

其他因素 基准 相同 相同 相同

5、编制比较因素条件指数表

根据估价对象与比较实例各种因素具体情况，编制 l比较因素条件指数表。比

较因素指数确定如下�

报告续号中情结字 (2020) 荡。007 号 TEL:0931-8479514 嚣 40 页共 53 1



兰州中由房地产土池评估事井有 ~0-司 房地产估价捏告

(J) 可比实例的用途修正

估价对象现状用途为住宅，各可比实例现状用途亦均为住宅。估价对象与各

可比案例的规划用途相同，在此无须作用途修正。

(2) 可比实例与估价对象租金内涵己统一，故不建立比较基础。

(3) 交易情况修正

各比较实例均为正常租赁价格，经估价人员调查、了解，对实例情况进行深

入分析，结合估价经验判断后，得出估价对象与各比较实例差异较小，在此无须

作交易情况修正。

(4) 租赁日期修正

本次评估所选取可比案例均为近期实际租赁案例，故估价对象或可比实例房

地产的市场供求关系、货币的购买力未发生较大变化，在此无须作租赁日期修正。

(5) 房地产状况因素修正

将各项修正因素中的修正因子分为优、较优、稍优、相同或相似、稍差、较

差、差 7 个等级，才二次评估巾，以估价对象为基准，区位、实物、权益状况均以

100为指数，每相差-个等级结合具体情况向上或向下修正。

1)区位状况调整:区位状况是指对房地产租赁价格有影响的房地产区域与

位置因素的状况。进行区位状况修正，是将可比实例相对于估价对象在外部环境

方面的差别所产生的交易价格差别予以排除。其修正内容主要包括:交通条件、

环境质盐、噪音影响、梭层、朝向、采光等。

楼层调整:若以估价对象按下表因素进行相应的系数修正，可比实例 A、B、

C各项调整系数如下:调整系数各取 0、一2、。:

楼层 I 1、6层 I 2、5层 I 3、4层

调整系数 I -2% I -山|。
朝向调整:朝向技下表因紊进行相应的系数修正，根据表 l、2. 调整系数分

别取0、0、0;

报告渴号。惜估字 (2020)事 0007 号 TEL:0931-8479514 罩 41 页共 53 r



兰川中信房地产土地评曲事".育阻告司 鼻地产估价报告

朝向 南北 东南 南 西北 一间朝南 两间朝南 三间朝南 无窗

修正系数 。 -1% -2% -3% -1 % 。 +1% -10%

采光调整:根据表 5、6，调整系数分别取 0、0、0;

区位状况调整:由于估价对象与可比实例区位状况存在一定差异，根据表 l、

2，调整系数分别取 100、98、100;

2)实物状况调整:是将可比实例是在其个体状况下的价格调整的为估价对象
在估价时点时价格。其修正内容对所处地块而言是面积大小、形状、 l临路状况、

基础设施完备程度，土地平整程度、地势、地质水文状况、规划限制条件，土地

使用权年限等:对住宅房屋而言包括建筑结构、面积大小、房型、装修情况、新

旧程度、层高、实用率等。

建筑结构调整:根据表 5、6，调整系数分别取 0、0、0;

面积大小调整:根据表 5、6，调整系数分别取 0、0、0;

房型调整:根据表 5、6，调整系数分别取 0、0、0;

装修情况调整:根据表 5、6，调整系数分别取 0、0、0;

成新状况:估价人员依据有关资料和现场查助，充分注意到该建筑物建成时

间，实际建造质量，现行质垦-状况和物理寿命，使用和维护保养等情况，经过周

EFJ测算，采用综合评分法确定成新率根据表 5、6，调整系数分别取 0、0、0;

实物状况调整:由于估价对象与可比实例实物状况存在一定差异，根据表 5、

6，调整系数分别取 100、100、100;

3) 权益状况主要有租约限制、房屋性质、其他因素等。

权益状况调整:由于估价对象与可比实例权益状况基本相同，根据表 5、6，

调整系数分别取 100、100、100;
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兰州中信屑地产土地评估事阜有且公司

可比案例比较分析表 表 7

房地产估价提告

估价对象及
估价对象 可比实 {liJ A 可比实例 B 可比实例 C

可比实例比较因素

用途 100 100 100 100

租金内涵 100 100 100 100

租赁情况 100 100 100 100

但赁日期 100 100 100 100

f且金价恪(元 /m'/月) 25 21 23

交通状况 。 。 。 。
环榄质量 。 。 。 。
噪音影响 。 。 。 。

区
总层数/f!l 。 。 -2 。

状
所在楼层

况 朝向 。 。 。 。
采光 。 。 。 。
小计 100 100 98 100

建筑结构 。 。 。 。
房 面积大小 。 。 。 。
地
产 房型 。 。 。 。
状 实
况 物 装修情况 。 。 。 。

状 成新 。 。 。 。
况

层高 。 。 。 。
实用率 。 。 。 。
'J、计 100 100 100 100

租约限制 。 。 。 。
权

房屋性质 。 。 。 。
益

状 使用仅性质 。 。 。 。
况

小计 100 100 100 100
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兰H中幢房地产土抱评估事 !f-有吊也司

比较法测算过程表 表 8

房地产信 t介报告

项目 可比实例 A 可比实例 B 可比实例 C

租赁价格(元 1m') 25 21 23

用途 100 / 100 100 / 100 100 / 100

但金内涵 l 口D / 100 100 / 100 100 / 100

租赁情况 100 / 100 ∞ / 100 100 / 100

但赁日期 100 / 100 100 / 100 100 / 100

区位状况修正 100 / 100 100 / 98 100 / 100

实物状况修正 100 / 100 100 / 100 100 / 100

权益状况位正 100 / 100 100 / 100 100 / 100

比准价格(元 1m') 25 21 23

6、求取修正后比准单价

上述三个可比实例位于同一区域，属同一小区。经估价入员调查，该类房屋

租金与同一区域内商品住宅小区租金差异不大，故可比实例资料可比性较高，可

靠度较高，较符合客观情况，因此，取上述三个可比实例修正后租金价格的简单

算术平均作为估价对象的评估价格。经调查，该估价对象租金与区域内同类房地

产市场平均租金一致。

则估价对象客观租金比准价格= (25+21+23) -;-3句 23 (市m~.月)

7、测算房地产年总收益(以下计算以 1 ffi'为基准，保留至元位)

(J) 估价对象室内状况不明，故不考虑租约限制。

(2) 植赁面积确定:估价对象建筑面积为 105.96平方米，租金内涵的租赁
而积为建筑面积， Up租赁而积取估价对象权属证书记载的建筑 I囚积105.96平方
米。

(3) 空置和租金损失率:根据对同-供需 i围内同类规模住宅物业的调查，

空直率平均为 4%左右，由于出租房均有一定数额的押金，且租金一般是期初 j支付，

故不存在租金损失。

(4) 其他收入:其他收入主要表现为 1111金的利息收入，抑金一般为一个月

的相金，至租赁期满返还，才二次评估该部分数额不计。
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兰州中幢房地产土地评曲事务有限 ll- 司 居地产估价报告

房地产年总收益=月租金水平 x 12X (1-空直及收租损失率) X 有效出租面

积

=23X 12x (1-4%) X 100%

""265元/旷

8、测算房地产年总费用

(1) 管理费

是t旨在出租房屋进行的必要管理所需的费用等，结合估价对象实际支出费用

及估价对象所在区域与估价对象规模、档次相当的类似房地产平均费用，此类项

目管理费一般为年总收益的 2%。

管理货=有效年收入×管理费率

=265X2%

句 5 元1m'

(2)维修费

指为保障房屋正常使用每年市支付的修缮货，参考'委托方的实际费用， :1安述

筑物豆置价格的 2%计算。

建筑物重直价格=重置单价×建筑面积

房屋建筑物的重置价值是指在评估基准日时重新构建相同或类似建筑物所

发生的各项货用。其中，最主要包括建筑安装成本，前期工程费，建设工程其他

货用和资金成本，理论上还应该包括销售货用、利润和税金。这就是重置价值的

主要构成要素，估价对象为砖混结构的多层住宅楼，才二次评估参照《甘肃省工程

造价信息网》公布的汹泉市最新建筑安装工程社会平均成本，结合酒泉市房地产

开发市场各项费用总和，确定估价对象建筑物重置价格为 1826元1m' •

建筑物重置价格=重置单价×建筑面积

维修货=建筑物重置价格×维修货率

=1826X2%
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兰州中 f吉碍观产土地评曲，井有且也司

自 37元1m'

居地产估价报告

(3)保险货

指房产所有入为使自己的房产避免意外损失而向保险公司支付的费用。一般

按房屋现值的 0.2%计算，房屋现值计算公式为:

房屋现值=房屋亟直价格一折旧总额

=重置价恪一年折旧货×房屋己使用年限

恨据《中华人民共和国城市房地产管理法》第 22条规定，"土地使用权出让

合同约定的使用年限届满，土地使用者未申请续剧或者虽申请续用但依照前款规

定未获批准的，土地使用极由国家无偿收回"; ((中华人民共和国物权法》第149

条规定，"住宅建设用地使用权期间届满的，自动续期。非住宅建设用地使用权

期间届满后的续用，依照法律规定办理。该土地上的房屋及其他不动产的归属，

有约定的，拔 P.\i约定:没有约定或者约定不明确的，依照法律、行政法规的规定

办理。"因此本次评估以上述规定为假设条件。

该建筑物为住宅用房.该梭总层数 6层，砖混结构，边成于 2005年，根据房

地产估价规范 4. 4. 11 "边筑物经济寿命应自建建筑物竣工时起计算. uT在建筑物
设计使用年限的基础上，根据建筑物的施工、使用、维护、更新改造等状况及周

围环境、房地产市场状况等进行综合分析判断后确定"，该边筑物经济寿命参照

建筑物设计使用年限及影响因素，综合设定为 50年，至价值时点，己使用 14年，

也筑物剩余经济寿命为 36年:斗二次评估巾，建筑物经济寿命以估价对象建筑物己

使用年限和建筑物剩余可使用年限之和 50年计，则:

C(l- R)
~r:折旧货= N

C 一建筑物的重新购建价格

K 一建筑物的经济寿命

R 一建筑物的 i争残值率，简称残值卒，是建筑物的冷残值与重新购建价格

的比率(砖混结构为 2%)
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兰州中市居地产土地评估事务有限公司

1826x 1x (1- 2%)

年折旧费= 50 ""36 元

房地产估价报告

房屋现值=房屋重置价格一折旧总额=重置价格-年折旧货×房屋己使用

年限

依据估价人员的调查，估价对象达成于 2005 年，房屋已使用年限为 14年，

则:

房屋现值=重置价格-年折旧货×房屋己使用年限

= 1826-36x 14

= 1322 元1m'

保险费=房屋现值×保险费率

=1322xO.2%

句 3元1m'

(4)税金

指房产所有人按有关规定向税务机关缴纳的房产税和增值税等。

①增值税:根据《财政部国家税务总局关于全面推开营业税改征增值

税试点的通知))(财税 (2016) 36 号)规定:增值税 1. 5%;

②附加费:增值税的 12%;

③水利基金:免征:

④土地使用税; <财税2008 (24) 号文第二条第 3 款〉免征:

⑤印花税; <财税2008 (24) 号文第二条第 2 款〉免征:

⑥房产税; <财税2008 (24) 号文第二条第 3 款〉减战锐的税率 ìl算:

⑦个人所得税:〈财税 2008 (24) 号文第二条第 l 款〉对个人出租住房取

得的所得暂减按 10%的税率征收个人所得税。财产租赁所得，月租金不超过

800 元的，免征个人所得税:月租金不超过 4000 元的. (成除费用800 元;其

余额为应纳税所得额，应该按下列公式计算缴纳个人所得税 z 【月收入 4000

以下(含 4000) -800 (每月)】X 10%..

房产税 =265x 105. 96X4%

报告编号甲情估字 (2020) >l 0007 号 TEL:0931-8479514 草 47 页共 53 1



兰州中由房地产土地评估.井有限性司

臼1123元

个人所得税= (265X105.96-800X12) X10%

臼1848元

税金= ([123+1848) 7105.96

起 28元/平方米

房地产年总费用=管理货+维修费+保险费+税金

=5+37+3+28

=73 元1m'

9、确定房地产年纯收益

房地产年纯收益=有效年收入-房地产年总费用

=265-73

=192 元1m'
10、确定房地产总价值

(J) 评估计算公式: Y=~X [1-(与)"J
r- g 1+r

昂地产佑价报告

式中: Y一一房地产单位面积价格

A一-预期第 n 年的收益额(净收益)

g一一汀，收益递增比率

r一一第 n年的折现系数(报酬率)

n 为预测收益年限

(2)评估参数的确定

①确定报酬率:按以下原则确定:

本次评估采用累加法综合确定房地产的报酬率(行业内部收益率)为 7.0%。

累加法:是将报酬率视为包含无风险报酬率和风险报酬率两大部分，然后分

别求出每一部分，再将它们相加得到报酬率的方法。

报酬率=无风险报酬率(价值时点一年期银行存款利率) +风险报酬率=无
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风险报酬率+投资风险补偿率+管理负担补偿率+缺乏流动性补偿率-投资带来的

优惠率

项目 数值

无风险报酬率(价值时点-年期银仔存款利率) 1.5%
投资风险补偿率 2.5%
管理负担补偿率 2.5%
缺乏流动性补偿率 1.50也

易于获得融资的优惠率 -0.5%
投资带来的优惠率

所得税抵扣的优惠率 -0.5%
报酬率 7.0%

A、无风险报酬率(安全利率〉选用价值时点的中国人民银行现行的一年定期存款年利率

(2015.10.24) (安全利率= 1.5%)

日、投资风险补偿率:是指当投资者投资于收益不确定、具有一定风险性的房地产时，必然

会安求对所承担的额外风险有所补偿。相比之下办公房地产的同类植户市场容量较商业房地产的

祖户市场容量大，技资风险由大到小的排列为工业〈办公〈商业。

C、管理负担补偿率:是指一项投资所要求的操劳越多，其吸引力就会越小，从而投资者必

然会要求对所承担的额外宫'理育所补偿。

口、缺乏流动性补偿率:是指投资者对所投入的资金由于缺乏流动性所要求的补偿。

E、投资带米的优惠率�是指由于投资房地产可能获得某些额外的好处.

②收益年限的确定:

根据《中华人民共和国城市房地产管理法》第 22条规定，"土地使用权山让
合同约定的使用年限届涡，土地使用者未 f~请续用或者虽申请续期但依照前款规

定未获批准的，土地使用权由国家无偿收回"; ((中华人民共和国物权法》第149

条规定，"住宅建设用地使用权期间届满的，自动续用。非住宅建设用地使用仅

期间届满后的续期，依照法律规定办理。该土地上的房屋及其他不动产的归属，

有约定的，技照约定:没有约定或者约定不明确的，依照法律、行政法规的规定

办理。"因此本次评估以上述规定为假设条件。

该建筑物为住宅 1日房，该梭总层数 6层，砖 i昆结构，建成于 2005 年，根据房-

I也产估价规范 4. 4. II "边筑物经济寿命应臼述边筑物竣工时起计算，可在建筑物
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兰州中桔串地产土地评估事开曹限全司 房地产佑价报告

设计使用年限的基础上，根据建筑物的施工、使用、维护、更新改造等状况及周

围环境、房地产市场状况等进行综合分析判断后确定"，该建筑物经济寿命参照

建筑物设计使用年限及影响因素，综合设定为 50年，至价值时点，己使用 14年，

建筑物剩余经济寿命为 36年。委托人提供的《固有土地使用 ìjE))复印件记载土地

使用权终止日期为 2073年 11月 16日，至价值时点，估价对象 rrr分摊的土地使用权

剩余使用年限为 53.96年，根据《中华人民共和国物权法》第 149条规定，"住宅
建设用地使用仪期间届满的，自动续期。并根据估价目的及合法性原则，本次评

估中估价对象收益期确定为 36年。

③净收益递增比率

估价对象用途为住宅.所在区域交通便利，周边学校、社区医院、集贸市场

等公共配套设施齐全，居住区成熟度较高，居住环境较好，才二次估价设定其未来

城市规划不会发生大的变更，没有外部因素影响其价值，维护保养状况较好，无

建筑功能因素影响其价值。考虑目前区域附近房地产租赁市场上涨幅度及趋势，

结合估价对象所处位直及实际状况，确定此次评估中估价对象租金上涨比率为

3.5%。

(3) 房地产价值测算:

根据估价对象的具体情况，同时注重预期风险，在估价时对预期不确定的收

益或升值因素较少考虑，选择收益有限年、报酬 1率无变化、净收益拔一定比率递

增的的公式:

v= 一土 x [1- (兰主)"J
r-g l+r

式中: V 房地产价值

A 预期第 n年的收益额(净收益)

r 一第n年的折现系数(报酬率)

口为预测收益年限

g--ì争收益递增比率
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单位面积价恪= [1921 (7.0%-3.5%) ] X [1-[ (l +3.5%) I (l +7.0%) ]叮

句 3829元1m'

m、估价对象价值的确定
根据估价规范及估价对象具体情况，我们采用比较法及收益法对估价对象价

值分别进行了测算，本 j欠评估所采用数据均为我公司专业估价人员经过专业调查

所取得，其真实合法、详实、且有效，依此测算结果均可作为他价结果确定的依

据，两种评估方法对估价对象理论上均较适，测算结果差距较小，其中比较法估

价结果为: 5055元1m'，收益法的估价结果为: 3829元1m'，两者相差约 32%，差异

较大，恨据估价师对该区域类似住宅用房市场调查，现区域内类似住宅房地产交

易市场活跃，市场成交案例较多，且可比实例与估价对象处于同一供需圈内，可

比性较强，而收益法所测算的价格为其估价对象预期收益在价值时点的折现价

值，但在现阶段该区域收益价值及房屋市场价格非正常比例关系，因此比较法更

能反应估价对象客观市场价格。故本次估价选用加仅算术平均分别对比较法与收

益法测算结果取权重综合确定估价对象的市场价值。本次评估比较法权重取 60%，

收益法权重取 40%，具体见下表《估价结果确定表》。

估价结果确定表:
项目名称 比较法(元1m' ) 权亟 收益法〈元 1m' ) 权重 评估单价(元 1m' ) 备 i主

紫 if'J花苑 2"怯
5055 60% 3829 40% 4565

bo钗算术
5 ←l室 平均

评估总价=评估单价×建筑面积

=4565 元1m' x 105. 96m'

""'483707元

以上所取各参数均根据国家相关部门发布的最新数据及我公司专业估价师

市场调。

〈六)估价结果确定:

兰州巾信房地产土地评估事务有限公司受酒泉市肃什|区人民法院的委托，选

派我公司中国注册房地产估价师，根据估价目的，严格遵循估价原则，按照规定

的估价程序，估价人员经过实地~助和测算，对估价对象采用比较法及收益法拍 w
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兰州中幢房地产土地评估事井布眼"'司

算本次估价对象在价值时点二 0一九年十二

评估单价 z ￥4565元1m'; 评估总价 g

万全仔柴侣零柴元整。

房地产估价报告
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兰州中值扉地产土地评估事务有限 1>司

五、附件

房地产曲价报告

1、《甘肃省酒泉市肃外|区人民法院司法鉴定委托书》【 (2019 )酒肃法司

鉴委字第 212号】:

7、估价机构营业执照复印件。
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根据《巾华人民共和 11i]城市房地产

管理!法》、时'华人民共和 l因资产 L'H'j

注均等法规，该机构符合房地产估价机

构备案条件，本机关依法予以备案。
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内资公司变更通知书

兰州中 fil房地产土地讶的事务 ff限公司已于 1993年03月30日获准登记.领取了 t
中华人民共和回内资公司营业执照) (观注册号620100200041397 ，统-代码 9162010072022
03355) .该企业咿 4'i变更登记.现将钱 ~t项目通知如下 2

堂里唔日 变直前 圭亚后

拉营范 111圭 E

22则限州朋限 Ilg2叫 \l月出 lJ '!i四川 1月251ú200l 年 \l月26日

Z陈主虫〈字号 Z称 .L ，，，-，λ
稳固 Z称刑'M F兰州哺房地产评由嘟务宵限去司

房地产价格评价 .0;抱产咨询圃务〈
脏注扭捏批准的项日，经相是自冒门批
准 fJJjfiI开耻经营活剧， �***
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